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Planbesked for Banslatt 1 (sbf/2020:216)

Forslag till beslut

Samhillsbyggnadsndmnden ger positivt planbesked for bostidder pé fas-
tigheten Banslatt 1.

Sammanfattning

Samhéllsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett program for centrala
Tullinge som godkindes av kommunfullméktige i december 2019.

Fastighetsdgaren Hemsos fastighet Bansétt 1 som ingar i planprogram-
met har idag en byggnad med ett flertal olika hyresgéster som erbjuder
medborgarna service som vardcentral, apotek, folktandvard mm samt
dven lokaler for Botkyrka kommun. Hemso har ambitioner att utveckla
fastigheten och ser mojlighet att tillskapa ytterligare varden for Tull-
ingeborna 1 samband med en ny detaljplan f6r omradet.

Enligt ansdkan vill sokande pé befintlig parkeringsyta dster om be-
fintlig byggnad uppfora ett dldreboende samt lokaler i bottenvaning
for ytterligare service som till exempel bibliotek, café.

Sokande vill d&ven utreda forutséttningarna och behoven for att tillskapa
trygghetsboenden alternativt studentbostédder och ser planprogrammets
lamellbyggnad viaster om befintlig byggnad som en mgjlighet att f4 en
byggritt forutsatt att viss fastighetsjustering gors mot kommunens mark.

Niérheten till jirnvégen och Huddingevagen (sekundir transportled for
farligt gods) kan komma att paverka utformning och begrénsa hur 1dngt
norrut som bebyggelsen kan stricka sig. For ldgenheter i den norra delen
av planomradet kan det komma att krdvas speciallosningar for att klara
bullerkraven for bostidder. Eftersom den naturliga jordarten dr lera, och
tung vig- och jarnvégstrafik passerar ndra planomradet, behdver dven
risken fOr vibrationer utredas och eventuellt forebyggas.
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Arendet
Fastigheten Banslitt 1 ligger i centrala Tullinge och innehaller en
befintlig byggnad, det sé kallade Samhallhuset.

Enligt gillande detaljplan fran ar 1971 ar fastigheten planlagd for sma-
industri, kontor (Jm). Sokande &r intresserad av att bygga bostdder pa
fastigheten och ddrmed behover en ny detaljplan tas fram.

Fastigheten ligger lings Romossevigen som dr en kommunal gata och
pa ovriga sidor ér fastigheten omgiven av bostadsfastigheter och dess
parkeringsanldggningar. Norr om Romossevigen gér jarnvéigen och hér
ligger ocksa plattformen for Tullinge station.

Samhéllsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse, daterad 2020-10-14,
utgor underlag for beslutet.
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Planbesked for Banslatt 1

Forslag till beslut

Samhallsbyggnadsnamnden ger positivt planbesked for bostader pa fastigheten
Banslatt 1.

Sammanfattning

Samhallsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett program for centrala
Tullinge som godkéndes av kommunfullméktige i december 2019.
Fastighetsdgaren Hemsos fastighet Bansatt 1som ingar i planprogrammet har
idag en byggnad med ett flertal olika hyresgaster som erbjuder medborgarna
service som vardcentral, apotek, folktandvard mm samt &ven lokaler for
Botkyrka kommun. Hemso har ambitioner att utveckla fastigheten och ser
mojlighet att tillskapa ytterligare varden for Tullingeborna i samband med en
ny detaljplan for omradet.

Enligt bifogad ansdkan vill sokande pa befintlig parkeringsyta Gster om
befintlig byggnad uppfora ett aldreboende samt lokaler i bottenvaning for
ytterligare service som till exempel bibliotek, café.

Sokande vill &ven utreda forutsattningarna och behoven for att tillskapa
trygghetsboenden alternativt studentbostéder och ser planprogrammets
lamellbyggnad vaster om befintlig byggnad som en mdjlighet att fa en byggratt
forutsatt att viss fastighetsjustering gérs mot kommunens mark.

Nérheten till jarnvagen och Huddingevagen (sekundér transportled for farligt
gods) kan komma att paverka utformning och begréansa hur langt norrut som
bebyggelsen kan stracka sig. For lagenheter i den norra delen av planomradet
kan det komma att krévas speciallésningar for att klara bullerkraven for bosté-
der. Eftersom den naturliga jordarten &r lera, och tung vag- och jarnvégstrafik
passerar nara planomradet, behdver dven risken for vibrationer utredas och
eventuellt férebyggas.

Dagvattenfragor behover utredas for att bemota Miljobalkens krav och saker-
stalla miljokvalitetsnormer for vattenforekomster enligt gallande lagstiftning
och regelverk. Stora delar av planomradet samt intilliggande Tullinge station
riskerar idag att 6versvammas vid kraftiga skyfall. Det finns alltsa utmaningar
vad galler dagvattnets kvalitet och kvantitet.
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Trafik- och parkeringsutredning behdvs for att kunna ta hand om bland annat
parkeringsfragor, tillgangligheten for sopbilar, raddningsfordon osv.

Ett gestaltningsprogram behover tas fram dar forslagets utformning utreds
nérmare. Gestaltningen av de nya bostadsbyggnaderna och exakta placeringar
av bostadshusen behéver utredas ndrmare under planarbetet, liksom tétheten av
ny bebyggelse och hansyn t ex till dagvattenfragor, méjligheten att tillgodose
friytor och att skapa nya bostdder med héga boendekvalitéer.

HANINGE

NYNASHAMN

Orienteringskarta dver omradet.
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Ve

Ortofoto dver omradet

Arendet

Fastigheten Banslatt 1 ligger i centrala Tullinge och innehéller en befintlig
byggnad, det sa kallade Samhallhuset.

Enligt gallande detaljplan fran ar 1971 ar fastigheten planlagd for smaindustri,
kontor (Jm). Sokande &r intresserad av att bygga bostader pa fastigheten och
darmed behdver en ny detaljplan tas fram.

Fastigheten ligger langs Romossevéagen som ar en kommunal gata och pa
ovriga sidor ar fastigheten omgiven av bostadsfastigheter och dess
parkeringsanlaggningar. Norr om Romossevagen gar jarnvagen och har ligger
ocksa plattformen for Tullinge station.

De bifogade skisserna till ansdkan redovisar bebyggelseférslag som ar tagna
fran kommunens planprogram for tankta husplaceringar. Gestaltningen av de
nya bostadsbyggnaderna och exakta placeringar av bostadshusen behdver
utredas narmare under planarbetet. Tatheten av ny bebyggelse och hénsyn t ex
till dagvattenfragor, mojligheten att tillgodose friytor och mojligheten att skapa
nya bostader med hoga boendekvalitéer behdver utredas vidare under
planarbetet.
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Fragor att hantera i kommande planarbete:

Strategiska fragor och fragor kopplade 6versiktsplanen

Det ar positivt om detta centrala l1age i Tullinge tillférs mer service och bostader. | for-
slaget namns service pa bottenplan som café och bibliotek. Det &r positivt med le-
vande bottenvaningar med aktiviteter som ar tillgangliga dven utanfor kontorstid och
skulle kunna stérka Tullinge centrum som plats.

I ansokan namns alternativen studentbostéder eller trygghetsboende — ur de alternati-
ven ser vi att bostader for unga ar sarskilt bra. Dels for att gruppen oftare ar mer bero-
ende av kollektivtrafik, dels for att laget ar attraktivt for unga tack vare sin narhet till
Flemingsberg med sina larosaten samt att studenter skulle bidra till en mer blandad
befolkningssammanséttning i centrala Tullinge.

Fastigheten inrymmer idag flera verksamheter som har stor betydelse for manga Tull-
ingebor. Vid en detaljplaneandring bor hansyn tas till de 6nskemal verksamheterna i
befintlig byggnad har for att kunna utvecklas. Exempelvis har Tullinge fritidsgard
lange Onskat att det fanns nagon form av utemiljo, och om kvarteret gérs om finns
chansen att skapa gréna rum utomhus for de som besoker verksamheterna i fastig-
heten.

Vid ett genomforande kan argumenten for att fa till battre kollektivtrafiklosningar for-
starkas for Tullinge, da det oftast handlar om behovet av ett storre befolkningsun-
derlag samt att malpunkter behovs.

Stadsmiljofragor
Ur stadsmiljosynpunkt behdver féljande fragor beaktas i ett kommande detalj-
planearbete:

- Att det finns tillrackliga ytor for att sakerstalla framtida ramper och
trappor till den planerade gang- och cykeltunneln under sparomradet, i
enlighet med detaljplaneprogram for centrala Tullinge.

- Fragor rorande byggnadsutformning och da med fokus pa bostads-
gardsutformning och dagsljusforhallanden pa gardarna. Samt hur éver-
enstdammelsen ar med planprogrammets intention om att tillkommande
bebyggelse ska ha gréna tak och nya byggnaders méte med gata.

- Trafik till och fran fastigheten samt om det finns tillrackligt med bo-
stads-/och géastparkering och cykelparkering. Angoringslosningar for
avfall och in-/utfarter.

- Nya byggnaders forhallande till de befintliga skivhusen. Nya byggna-
der ska enligt detaljplaneprogram for centrala Tullinge placeras med
hansyn till slappen mellan skivhusen for att sékerstélla kopplingen till
naturomradet séder om Banslétt.



BOTKYRKA KOMMUN TIJANSTESKRIVELSE 5[7]

Samhallsbyggnadsférvaltningen
Planenheten 2020-10-14 2020:216

Miljofragor

Forslaget innebar en tat och kompakt bebyggelse. Det medfor att det kan bli svart att
fa plats med en bra dagvattenhantering, tillrackligt med dagsljus i alla lagenheter samt
gronska for biologisk mangfald och trivsel. Eftersom marken i omradet idag till stor
del &r asfalterad och den naturliga jorden bestar av lera ar det svart att infiltrera dag-
vatten. Det mesta av dagvattnet avvattnas darfor via ledningar till Tullingesjon. Stora
delar av planomradet samt intilliggande Tullinge station riskerar idag att éversvam-
mas vid kraftiga skyfall. Det finns alltsa utmaningar vad galler dagvattnets kvalitet
och kvantitet.

Nérheten till jarnvagen och Huddingevagen (sekundér transportled for farligt gods)
kan komma att paverka utformning och begransa hur langt norrut som bebyggelsen
kan stracka sig. For lagenheter i den norra delen av planomradet kan det komma att
kravas speciallosningar for att klara bullerkraven for bostader. Eftersom den naturliga
jordarten ar lera, och tung vag- och jarnvégstrafik passerar nara planomradet, behéver
aven risken for hoga vibrationer utredas och eventuellt férebyggas.

Fragor gallande vatten och avlopp

Det finns kommunalt Va inom omradet. Vid kraftigt regn kan det finnas risk for dver-
svamning eftersom det finns mycket hardgjord yta inom fastigheten. Dagvattenhante-
ringen maste studeras vidare i det kommande planarbetet.

Mark och exploateringsfragor

Om ans6kan innebar ett positivt planbesked bér en genomférandekalkyl tas fram av
fastighetsdgaren, for att kunna bedéma genomférbarheten. Om projekt ska drivas som
ett exploateringsprojekt eller inte ar detta inte sjalvklart. Véljer exploatoren att endast
halla sig inom sin egen mark och inga atgarder behdvs pa de kommunala anlaggning-
arna sa utgor inte projektet ett exploateringsprojekt. Enligt andra forslaget i ansokan
sa paverkas kommunens fastighet TULLINGE 21:484 och da blir det daremot sanno-
likt ett exploateringsprojekt.

Kommunens mark paverkas av en ny detaljplan om kommunens fastighet TULLINGE
21:484 berdrs. Del av denna séljs, vilket innebar att kommunen maste besluta om det
anses lampligt att salja mark fran denna fastighet enligt exploatorens forslag. Befintlig
trafiklosning forandras da denna paverkas av ny byggnad.

Omradet paverkas ej av ledningsrétter eller andra motsvarande belastningar.

Planférutséattningar

Kommunens éversiktsplan

Ur dversiktsplaneperspektiv ar planbeskedsanstkan for fastigheten Bansléatt 1 i linje
med den utveckling Botkyrka kommun 6énskar se i Tullinge centrum. Enligt Botkyrkas
oversiktsplan fran 2014 ska de centrala delarna av Tullinge ska utvecklas till en tatare
stadsbygd. Kommunen vill skapa en attraktiv tat stadsbygd med val utformade offent-
liga platser och bebyggelse. Det centrala laget nara pendeltagsstationen bor anvéandas
tatare bebyggelse med en blandning av bostader, handel och service. Levande
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bottenvaningar med aktiviteter som r tillgangliga efter kontorstid &r onskvért och
skulle starka Tullinge centrum som plats.

Program for centrala Tullinge

Samhallshyggnadsforvaltningen har upprattat ett planprogram for centrala Tullinge
som godkéndes av kommunfullméktige 2019. Planprogrammet anger att centrum ska
utvecklats till en stadskarna med nya stadskvarter, gator, torg och parker. Den nya
pendeltagsstationen foreslas ha sidoplattformar som kommer att underlatta resan till
och fran Tullinge. Programmet &r utformat for att mojliggora klimatsmarta val och ett
aktivt vardagsliv med narhet till natur och kultur fér de boende. Ansokan féljer plan-
programmet.

Gallande detaljplan

Detaljplan for Banslatt 6 m.fl. (32-3) fran ar 1997-07-08 galler for omradet.
Genomfarandetiden for detaljplanen har gatt ut. Enligt gallande detaljplan &r
fastigheten Banslatt 1 planlagd for smaindustri, kontor (Jm).

Utredningar
Inom ramen for detaljplanearbetet bor foljande utredningar goéras:
e  Bullerutredning

e  Dagvattenutredning

e  Geoteknisk utredning (med tillhérande markundersdkning)
e  Gestaltningsprogram

e  Trafik och parkeringsutredning

Konsekvenser

Sociala konsekvenser

Genomforandet av planforslaget skulle kunna innebéra positiva sociala konse-
kvenser forutsatt att bebyggelsen gestaltas omsorgsfullt och tar hansyn till be-
fintliga stads- och landskapsbilden. T ex kan de planerade bostadskvarteren
skapa nya tryggare gang- och cykelstrak och nya métesplatser. Fragan beho-
ver utredas vidare under planarbetet.

Barnkonsekvenser

For att sakerstélla att barnkonventionen efterlevs i den fysiska planeringen be-
hover barn ges inflytande i planeringen. Barn och unga ar experter pa sin
narmiljo. | den inledande dialogprocessen for planprogrammet deltog tva grup-
per av skolelever, en fran Banslattsskolan och en fran Falkbergsskolan, for att
hamta in barns synpunkter och tankar om ett framtida Tullinge. Onskemal som
framkom rérde bland annat fler lekplatser och parker, ett roligare centrum med
fler affarer, plats for bad och vattenlek samt upplysta gangstigar och passager
under jarnvagen. Genomforandet av planforslaget kan bidra till att nordlig pas-
sage under sparen genomfors och ger barn sakrare gangvéagar mellan den norra
och sodra delen i centrala Tullinge.
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Miljokonsekvenser

Forvaltningen har bedomt att planforslagets genomfaérande inte innebér nagon
betydande miljépaverkan. Genomférandet av planforslaget skulle kunna med-
fora positiva konsekvenser for miljon och andelen hardgjorda ytor skulle
kunna minskas jamfort hur det ser ut idag. Mer grénska skulle i sin tur ge
battre forutsattningar for att ta hand om dagvattnet och extrema skyfall. Fragan
behover utredas vidare under planarbetet.

Ekonomiska konsekvenser

Fastigheten &r redan ansluten till VA, fjarrvarme, el osv. Darmed beddéms
projektet inte medfora nagra storre 6kade investeringskostnader for
kommunen. Om kapaciteter behdver hojas eller nagon av ledningarna behéver
flyttas for att mojliggora utbyggandet av planforslaget, ska kostnaderna tackas
av fastighetsdgaren till Banslétt 1.

Ett ramavtal och plankostnadsavtal behdver tecknas i samband med att

planuppdraget ges.

Preliminar tidplan

Planuppdrag kvartal 2 / 2022
Antagande kvartal 4 / 2023
Bilagor:

Ansokan om planbesked

SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Carina Molin Charlotte Rickardsson
Samhallsbyggnadschef Planchef

Expedieras till
Planadministrator
Sokande
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